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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Gruber und die Hofrate Dr. Holeschofsky,
Dr. Kéhler, Dr. Zens und Dr. Zehetner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Schiffkorn tber die Beschwerde
der Landeshauptstadt Linz, vertreten durch den Burgermeister, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen
Landesregierung vom 4. Februar 2002, ZI. BauR-012795/1-2001-St6/Vi, betreffend Vorschreibung eines
AufschlieBungsbeitrages gemall § 25 06 ROG 1994 (mitbeteiligte Partei: Land Ober0sterreich, 4021 Linz,
Klosterstralie 7), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die beschwerdefuihrende Partei hat dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid des Magistrats der Landeshauptstadt Linz (der beschwerdefihrenden Partei) als Abgabenbehdrde erster
Instanz vom 7. Februar 2001 wurde der mitbeteiligten Partei gemal § 25 O6 ROG 1994 als Eigentimerin eines naher
genannten Grundstlcks ein Beitrag zur Errichtung der gemeindeeigenen Kanalisationsanlage und der
gemeindeeigenen Wasserversorgungsanlage betreffend das als Bauland gewidmete, aber unbebaute Grundstlick
vorgeschrieben.

Die mitbeteiligte Partei erhob Berufung und wendete ein, dass die betroffene Liegenschaft unmittelbar an die
Liegenschaften des Landestheaters Linz sowie zwei Amtsgebdude angrenze. Sie diene den Besuchern des Theaters
und den Landesbediensteten als Parkfliche. AuRerhalb der Amtsstunden sei der Parkplatz der Offentlichkeit kostenlos
zuganglich. Das Grundstlick stelle daher eine wirtschaftliche Einheit mit den Amtsgebdauden bzw. mit dem
Landestheater dar.
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Gemall § 25 06 ROG 1994 seien AufschlieBungsbeitrage fir jene Grundstlicke vorzuschreiben, die als Bauland
gewidmet, jedoch nicht bebaut seien. Dabei gelte als bebautes Grundstick nicht nur ein Grundstick mit Gebaude,
sondern auch unmittelbar angrenzende Grundstticke, die eine untrennbare wirtschaftliche Einheit mit einem bebauten
Grundstuck bildeten.

Mit Bescheid des Stadtsenats der beschwerdefiihrenden Partei vom 11. Juni 2001 wurde die Berufung als unbegriindet
abgewiesen. Begriindend fuhrte die Berufungsbehorde insbesondere aus, dass die auf der betreffenden Liegenschaft
situierten Pkw-Stellplatze nicht baubehdrdlich vorgeschrieben seien, sondern auf freiwilliger Basis zur Beseitigung der
Parkplatznot fiir die Bediensteten des Landestheaters bzw. die Landesbediensteten (gemeint offenbar: die in den
beiden Amtsgebauden tatig sind) geschaffen worden seien. Ein von der mitbeteiligten Partei im Jahre 1983 gestelltes
Ansuchen um Erteilung der Baubewilligung sei tGber "Aufforderung" der Baubehoérde zurlickgezogen worden, da keine
baurechtliche Bewilligungspflicht vorgelegen sei. Es stehe fest, dass das Grundsttick im Anschlussbereich eines
offentlichen Kanals bzw. einer 6ffentlichen Wasserversorgungsanlage liege und nicht mit einem Hauptgebaude bebaut
sei. Nach Wiedergabe der Ausfiihrungen im Ausschussbericht zur 06 Raumordnungsgesetz-Novelle 1999, Blg 462/1999
zum kurzschriftlichen Bericht des O6 Landtages, XXV. GP, zum Begriff der "untrennbaren wirtschaftlichen Einheit" in
§ 25 Abs. 3 Z 3 06 ROG 1994, wird die Auffassung vertreten, dass der Gesetzgeber "die in Rede stehende Fiktion des
§ 25 Abs. 3 Z 3 06 ROG 1994" nicht bei einer "bloRen wirtschaftlichen Einheit" Platz greifen lasse, sondern "dartber
hinaus diese wirtschaftliche Einheit des unbebauten Grundstlicks mit dem bebauten Grundsttick untrennbar sein"
musse. Daraus werde deutlich, dass eine lediglich faktisch bestehende wirtschaftliche Einheit der beiden Grundstuicke,
welche jederzeit durch einen Willensakt des Grundeigentiimers aufgeldst werden kénne, fur die Anwendung des § 25
Abs. 3Z3 06 ROG 1994 nicht ausreiche.

Die von der mitbeteiligte Partei ins Treffen gefihrte Nutzung als Parkflache fir Besucher des Landestheaters bzw. fur
die in den benachbarten Amtsgebduden beschaftigten Bediensteten beruhe auf einer jederzeit abanderbaren
Willensentscheidung der mitbeteiligte Partei und die Parkplatze seien weder fur das Landestheater noch fur die
Amtsgebaude baubehérdlich zwingend vorgeschrieben. Der blof3 subjektive Wille des Eigentimers mache die Einheit
noch nicht zu einer objektiv untrennbaren. Es liege daher kein Anwendungsfall des § 25 Abs. 3Z 3 06 ROG 1994 vor.

Die mitbeteiligte Partei erhob Vorstellung. Mit dem angefochtenen Bescheid wurde der Vorstellung stattgegeben, der
Berufungsbescheid aufgehoben und die Sache zur neuerlichen Entscheidung an die beschwerdefihrende
Landeshauptstadt verwiesen.

Das betreffende Grundstlick grenze unmittelbar an ein naher genanntes Grundstuck, das mit einem Gebdude bebaut
sei, in dem sich Einrichtungen des Landestheaters befdnden. Der Parkplatz werde u.a. fir den Betrieb des
Landestheaters genutzt. Es sei unbestritten geblieben, dass das Grundstiick eine wirtschaftliche Einheit mit dem auf
dem Nachbargrundstiick situierten Amtsgebdude und dem Landestheater darstelle. Die Berufungsbehérde habe
jedoch die "Untrennbarkeit" im Sinne des Gesetzes verneint und daher die Anwendung des § 25 Abs. 3 Z 3
06 ROG 1994 versagt. Eine lediglich faktisch bestehende wirtschaftliche Einheit sei nach Auffassung der
Berufungsbehorde nicht ausreichend. Die Berufungsbehdrde ziehe zwar zur Auslegung des Begriffes "untrennbare
wirtschaftliche Einheit" in § 25 Abs. 3 Z 3 06 ROG 1994 zutreffend den Ausschussbericht zur 06 Raumordnungsgesetz-
Novelle 1999 heran, komme jedoch, ohne dass notwendige Ermittlungen durchgefihrt worden waren, zum Ergebnis,
dass eine objektive Untrennbarkeit bereits deswegen nicht gegeben sei, weil es blol} vom "subjektiven Willen des
Eigentimers" abhangig sei, das unbebaute Grundstick auch in Zukunft in wirtschaftlicher Einheit mit den
benachbarten bebauten Grundsticken zu belassen. Eine solche Auslegung stehe nicht mit den im Ausschussbericht
zum Ausdruck gekommenen Intentionen des Gesetzes in Einklang. Es sei bei der Beurteilung auch auf objektive
wirtschaftliche Kriterien Bezug zu nehmen.

Diese Auffassung werde auch durch die O6 LAO 1996 gestutzt. Unter Hinweis auf 8 19 Abs. 1 06 LAO (betreffend die
Beurteilung abgabenrechtlicher Fragen in wirtschaftlicher Betrachtungsweise) wird ausgefuhrt, dass die
Berufungsbehorde nicht auf den Berufungseinwand, dass eine wirtschaftliche Einheit vorliege, eingegangen sei. Die
Berufungsbehorde habe es verabsaumt, im Sinne des 8 19 Abs. 1 06 LAO 1996 in wirtschaftlicher Betrachtungsweise
den wahren wirtschaftlichen Gehalt und nicht die duRere Erscheinungsform des Sachverhaltes zu beurteilen. Die in der
Berufung enthaltenen Hinweise auf den Betrieb des Landestheaters und die Funktion und Bedeutung des Grundstiicks
als Parkplatz fur diesen Betrieb seien einer solchen wirtschaftlichen Betrachtungsweise zuganglich.



Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift, in der die kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde beantragt wird. Das Land Ober0sterreich erstattete als mitbeteiligte Partei ebenfalls eine
Gegenschrift, in der die Abweisung der Beschwerde beantragt wird.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

§ 25 06 ROG 1994, LGBI. Nr. 114/1993, in der im Beschwerdefall mal3geblichen Fassung LGBI. Nr. 32/1999, lautete:
"§ 25

AufschlieBungsbeitrag im Bauland

(1) Die Gemeinde hat dem Eigentimer eines Grundstlicks oder Grundsticksteils, das im rechtswirksamen
Flachenwidmungsplan als Bauland gewidmet, jedoch nicht bebaut ist, je nach AufschlieBung des Grundstticks durch
eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage, eine gemeindeeigene Wasserversorgungsanlage (8 1 Abs. 1 0O.0.
Interessentenbeitrage-Gesetz 1958) oder eine offentliche Verkehrsflache der Gemeinde einen AufschlieBungsbeitrag

vorzuschreiben.
(2) Die Verpflichtung, einen AufschlieBungsbeitrag zu entrichten, besteht bis zur Vorschreibung jeweils

1. des Beitrags zu den Kosten der Errichtung einer gemeindeeigenen Kanalisationsanlage (8 1 Abs. 1 lit. a
Interessentenbeitrage-Gesetz 1958) oder

2. des Beitrags zu den Kosten der Errichtung einer gemeindeeigenen Wasserversorgungsanlage (8 1 Abs. 1 lit. b
Interessentenbeitrage-Gesetz 1958) oder

3. des Beitrags zu den Kosten der Herstellung offentlicher Verkehrsflaichen der Gemeinde (88 19 und 20 O.6.
Bauordnung 1994)

far das Grundstlick oder den Grundstucksteil oder bis zur Entrichtung der privatrechtlichen AnschlussgebUhr und nur
insoweit, als das jeweilige Grundstick durch eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage, eine gemeindeeigene
Wasserversorgungsanlage oder eine 6ffentliche Verkehrsflache tatsachlich aufgeschlossen ist.

(3) Als bebaut gilt ein Grundstuick,
1. auf dem ein Hauptgebdude im Sinn der Bauvorschriften errichtet ist oder
2. auf dem mit dem Bau eines solchen Gebaudes im Sinn der 0.6. Bauordnung 1994 tatsachlich begonnen wurde oder

3. das mit einem Grundstick gemal? Z. 1 und 2 eine untrennbare wirtschaftliche Einheit bildet und an dieses

unmittelbar angrenzt.

(4) Als aufgeschlossen gilt ein Grundstuick, wenn es selbstandig bebaubar ist und

Der Verwaltungsgerichtshof hat zum Begriff der "untrennbaren wirtschaftlichen Einheit" gemal § 25 Abs. 3 Z 3
06 ROG 1994 im Erkenntnis vom 10. Juni 2002, ZI. 2001/17/0206, ausgefuhrt:

"Eine 'wirtschaftliche Einheit' bilden Grundstiicke dann, wenn sie durch einen Widmungsakt des Eigentimers und
dessen anschlieBendem Vollzug in der Lebenswirklichkeit einer gemeinsamen wirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt

werden. ...

MaRBgebend ist vielmehr das Vorliegen einer 'Untrennbarkeit' des durch die gemeinsame wirtschaftliche Nutzung der
Grundstlcke entstandenen wirtschaftlichen Zusammenhanges zwischen ihnen. Der belangten Behorde und der
Berufungsbehorde ist insoweit beizupflichten, als der Begriff der 'Untrennbarkeit' objektiv zu verstehen ist, weshalb es
hieflr nicht bloR auf den subjektiven Willen des Grundeigentimers ankommen kann, die von ihm begriindete
wirtschaftliche Einheit (also die gemeinsame wirtschaftliche Nutzung der betroffenen Grundsticke) auch in Zukunft
aufrecht zu erhalten.

Demgegenlber vermag sich der Verwaltungsgerichtshof aber nicht der von der Berufungsbehdrde vertretenen
Rechtsansicht anzuschlieBen, eine untrennbare wirtschaftliche Einheit liege nur dann vor, wenn ihrer Auflésung (nach
dem baurechtlichen Status quo) rechtliche Griinde entgegen stiinden. Vielmehr ist davon auszugehen, dass, ebenso
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wie die Einheit zwischen den Grundstiicken eine wirtschaftliche zu sein hat, auch der Begriff ihrer 'Untrennbarkeit' auf
das Vorliegen (objektiver) wirtschaftlicher Grinde abstellt. Eine 'untrennbare wirtschaftliche Einheit' im Sinne des § 25
Abs. 3Z 3 00 ROG liegt demnach dann vor, wenn die vom Eigentiimer einmal begriindete gemeinsame Nutzung der in
Rede stehenden Grundstiicke nicht ohne (wesentlichen) wirtschaftlichen Schaden wiederum aufgehoben werden
kann."

Der Verwaltungsgerichtshof hat diese Rechtsauffassung auch im hg. Erkenntnis vom 5. Juli 2004, ZI. 2004/17/0037, zu
Grunde gelegt, wobei in diesem Erkenntnis die Bedeutung einer konkreten (rechtskraftigen) Baubewilligung fur die
allifallige andere Verwendung des betroffenen Grundstiicks in Rede stand.

Vor dem Hintergrund dieser Rechtsprechung ist zu der Argumentation der beschwerdefiihrenden Partei zunachst
darauf hinzuweisen, dass es zwar zutrifft, dass die gegenwartige Verwendung der Grundflaiche auf einer
Willensentscheidung der mitbeteiligten Partei beruht, die auch abgedndert werden kénnte. Allein, das Gesetz stellt in
§ 25 Abs. 3 Z 3 06 ROG 1994 nicht darauf ab, ob die Verwendung der unbebauten Flache auf Grund zwingender
offentlich-rechtlicher Vorschriften, insbesondere etwa einer baubehérdlichen Anordnung, erfolgt. Der Umstand, dass
die Parkplatze nicht baubehordlich vorgeschrieben sind, ist daher fir die Beurteilung des Vorliegens einer
untrennbaren wirtschaftlichen Einheit im Sinne des § 25 Abs. 3Z 3 06 ROG 1994, nicht ausschlaggebend.

Das 00 Raumordnungsgesetz stellt vielmehr auf faktische Gegebenheiten ab, was sich auch aus den von der
Berufungsbehorde zitierten Ausfihrungen im Ausschussbericht zur 06 ROG-Novelle 1994 ergibt, wenn dort darauf
hingewiesen wird, dass die ins Auge gefassten Hartefdlle dann vorlagen, wenn "einzelne Grundstiicke mit bebauten
Grundstlcken eine Einheit bilden und aller Voraussicht nach oder tatsachlich oder aus rechtlichen Griinden
(z.B. mangelnde Eigenschaft oder GréRe als Bauplatz)' eine Bebauung nicht erfolgen kdnne. Die rechtliche
Unmoglichkeit der Bebauung ist somit nur einer der Grinde, die nach Auffassung des Landesgesetzgebers den
Tatbestand auslésen kdnnen. Die Argumentation der beschwerdefiihrenden Partei schrankt den Wortlaut der Norm
ohne irgendeine Grundlage in den Materialien ein.

Die Materialien machen vielmehr deutlich, dass es ausreiche, wenn das Grundstuck "aller Voraussicht nach" nicht
bebaut werde; auf eine endgultig feststehende Unmaéglichkeit (rechtliche oder tatsachliche) kommt es somit nicht an.
Der Ausschussbericht verweist auch ausdricklich darauf, dass im konkreten Einzelfall das Vorliegen der
Tatbestandsvoraussetzungen "beurteilt, prognostiziert und begrindet entschieden" werden mdisste. Aus den
wiedergegebenen Ausfihrungen im Ausschussbericht ergibt sich daher, dass der Gesetzgeber davon ausgegangen ist,
dass die Beurteilung, ob die vom Gesetz geforderte untrennbare wirtschaftliche Einheit gegeben ist, im Einzelfall eine
Prognose Uber die zukinftige Bebauungsmoglichkeit voraussetzen kann. Dass eine derartige Prognose keine letzte
Gewissheit bringen kann und sich die tatsachlichen (aber auch rechtlichen) Gegebenheiten, die zum Zeitpunkt der
Erstellung der Prognose fiur die Annahme der tatsdchlichen (oder rechtlichen) Unbebaubarkeit sprechen, dndern
kdnnen (sodass auch neue Gesichtspunkte fur die Moglichkeit der Bebauung auftreten koénnten), wurde vom
Gesetzgeber mitbedacht; § 25 Abs. 3 Z 3 06 ROG 1994 setzt insoweit eine Beurteilung unter Zugrundelegung der zum
Zeitpunkt der (beabsichtigten) Vorschreibung des Beitrags nach § 25 06 ROG 1994 voraus.

Die belangte Behorde hat die Aufhebung des mit Vorstellung bekampften Gemeindebescheids darauf gestiitzt, dass
die Berufungsbehdrde dem Gesetz einen falschen Inhalt unterstellt hatte und nicht auf den Berufungseinwand, dass
eine wirtschaftliche Einheit vorliege, eingegangen sei. Die Berufungsbehdrde habe es verabsaumt, im Sinne des § 19
Abs. 1 06 LAO 1996 in wirtschaftlicher Betrachtungsweise den wahren wirtschaftlichen Gehalt und nicht die duf3ere
Erscheinungsform des Sachverhaltes zu beurteilen. Die in der Berufung enthaltenen Hinweise auf den Betrieb des
Landestheaters und die Funktion und Bedeutung des Grundstticks als Parkplatz fur diesen Betrieb seien einer solchen
wirtschaftlichen Betrachtungsweise zuganglich.

Die Beschwerdeausfihrungen sind nicht geeignet, eine Rechtswidrigkeit dieser Beurteilung aufzuzeigen.

Wie sich aus den vorstehenden Ausfuhrungen ergibt, trifft die Auslegung der belangten Behorde zu, dass der Umstand,
dass der Eigentimer - rechtlich ungebunden - die Parkplatzwidmung aufheben kdnnte, das Eingreifen des
Tatbestandes des § 25 Abs. 3 Z 3 06 ROG 1994 nicht hindert. Das Vorliegen der untrennbaren wirtschaftlichen Einheit
ist vielmehr - ohne hiezu auf § 19 Abs. 1 06 LAO 1996 Bezug nehmen zu mussen - im oben dargestellten Sinne und
entsprechend der von der belangten Behdrde ihrem Bescheid zu Grunde gelegten Auffassung unter Einbeziehung
objektiver wirtschaftlicher Kriterien zu beurteilen.
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Im Sinne der Ausfiihrungen im oben zitierten Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 10. Juni 2002 ware an
Hand objektiver wirtschaftlicher Gegebenheiten zu prifen gewesen, ob die gemeinsame wirtschaftliche Nutzung ohne
(wesentlichen) wirtschaftlichen Schaden aufgehoben werden kann. Diese vom Verwaltungsgerichtshof zu 8 25 Abs. 3
Z 3 06 ROG vertretene Rechtsauffassung bedeutet auch, dass die von der belangten Behdrde im angefochtenen
Bescheid angesprochene wirtschaftliche Betrachtungsweise gemal 8 19 Abs. 1 06 LAO 1996 zu keinem anderen

Ergebnis fihren kann.

Die Frage der wirtschaftlichen Untrennbarkeit hangt im Beschwerdefall von einem Vergleich des Wertes des
Grundstucks als Parkplatz fur die Bediensteten des Landes und fur den Betrieb des Landestheaters und des im Fall des
Verkaufs erzielbaren Erloses bzw. des Wertes einer alternativen Nutzung ab. Es kann daher nicht als rechtswidrig
erkannt werden, wenn die belangte Behdrde entsprechende Feststellungen zu diesem Argument bzw. eine Wirdigung
dieses Arguments forderte und es als ungenigend ansah, den Tatbestand allein wegen der theoretisch bestehenden

Moglichkeit, den Parkplatz auch aufzugeben, als nicht verwirklicht zu qualifizieren.

Die belangte Behorde ist somit zu Recht davon ausgegangen, dass die Verneinung der untrennbaren wirtschaftlichen
Einheit gemal 8 25 Abs. 3 Z 3 06 ROG 1994 allein wegen des Umstandes, dass (derzeit) die rechtliche Moglichkeit

gegeben ist, den Parkplatz auch wieder aufzugeben, die mitbeteiligte Partei in ihren Rechten verletzte.

Aus den vorstehenden Erwagungen ergibt sich, dass die beschwerdefihrende Partei in ihren Rechten weder wegen
der geltend gemachten, noch wegen einer vom Verwaltungsgerichtshof aus eigenem aufzugreifenden Rechtswidrigkeit

in ihren Rechten verletzt wurde. Die Beschwerde war daher gemal3 § 42 Abs. 1 VwGG als unbegriundet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 8§ 47 ff VwGG in Verbindung mit der VwGH-
Aufwandersatzverordnung 2003, BGBI. Il Nr. 333, insbesondere deren 8 3 Abs. 2; der mitbeteiligten Partei waren
mangels eines entsprechenden Antrags keine Kosten zuzusprechen.

Wien, am 29. Mai 2006
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